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摘要 
 
2013 年深圳市百富新公司通过置换方式取得位于深圳盐田综合保税区内的
一宗物流发展用地，拟开发建设成为大型现代化物流项目，占地 5.5 万平米，总
建筑面积 17.4 万平米，地上五层设计货物总存储量为 21 万立方米。通过市场调
研与文献资料查阅方式，结合公司自身的优劣势，确定项目功能定位为：打造并
开放式提供立足华南、面向全国、辐射全球的区域分拨配送平台、保税贸易创新
平台、供应链管理平台、供应链增值服务平台和吸引部分现代物流总部落地。这
一定位既能满足盐田综合保税区面临传统物流业竞争环境加剧形成的转型升级
的要求，也能满足项目投资方从房地产向现代物流业拓展的战略需求；按照市场
标准测算项目的投资规模：建设期 2 年，项目概算总投资为 60013 万元，其中：
建安工程费 49967万元，设备以及工器具购置费 1000 万元，工程建设其他费 2569
万元，预备费 2677 万元，铺底流动资金 2000 万元。建设资金部分来源于公司自
筹，2 亿元人民币建设贷款，建设期利息 1800 万元。运用投资决策分析理论，
按照《投资项目可行性研究指南（试用版）》的要求，以《建设项目经济评价方
法与参数》为标准确定参数及计算方法，对项目的经济效益进行了评估：建设+
运营期 20 年计算，该项目具有良好的经济和社会效益，所得税后的内部收益率
14.61%，所得税后财务净现值 57447 万元，年收入 9 亿元，创造年税收约为 8000
万元；研究结果表明：项目具有良好的抗风险性，不仅可提升项目法人的业务经
营水平和综合竞争实力，为其带来可观的经济效益，还可为项目所在地带来良好
的社会效益。经综合评估，实施该项目必要且完全可行。然而转型的过程是循序
渐进的，需要投入相当的人力财力，并在学习与合作中不断调整才能持续成长。
在国家大力提倡发展现代物流业，传统物流业面临产业转型与功能升级的大形势
下，本研究对区内物流项目未来的发展趋势进行研究是有意义的，对其他物流项
目有一定的参考价值。  
 
关键词：物流项目；投资；可行性研究 
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ABSTRACT 
 
The Shenzhen Baifuxin company's obtained land, located in Shenzhen Yantian 
comprehensive free trade zone in 2013 ,for the use of logistics development land 
thorough replacement. It is planned to develop and construction a large modern 
logistics project, which covers an area of 55000 square meters, 17400 square meters 
of l construction area with investment up to 600130000CNY. Yantian comprehensive 
free trade zone was approved by the State Council, in January 2014 .But it facese 
dilemma of the traditional logistics industry in an increasingly competitive 
environment. Transformation and upgrading of comprehensive free trade zonehas 
been put on agenda, the Baifuxin company demands strategic transformation from 
small and medium-sized real estate enterprises into new industries. In order to ensure 
scientific decision-making, accurately grasp the future investment, precise 
construction schedule, cost and income, in accordance with specific characteristics of 
the project, relevant government documents and market data are extensively 
collected.On the basis of research, investment decision analysis theory are set as a 
guide, in accordance with requirements  of the "Feasibility Study of Investment 
Project Guide (trial edition)" and "Economic Evaluation Methods and Parameters of 
Project Construction" as the standard to determine the parameters and calculation 
method,  and detailed research on feasibility has been carried out. The research 
mainly includes the analysis on marketing demands, project preliminary location, 
function orientation, planning and design, operation and development strategy, green 
fire-proof and measures of human resources protection. On this basis, the total 
investment of the project has been estimated, economic and social benefits has been 
evaluated and existing risk and avoidable measures has been assessed. The feasibility 
study report indicates that: the project behaves well in anti-risking, could not only 
improve the business level of the corporation and integrated competitive strength, but 
also benefits the  corporation and neighborhoods' economically.  It is necessary and 
completely feasible to implement the project. The results show that: the main 
direction of logistics real estate development zone will be to create and provide 
bonded trading platform for innovation, supply chain management platform, the 
supply chain value-added service platform and modern logistics headquarters gathered 
(namely "four platform aggregation”), which is based on Southern China, facing the 
country, radiation global regional distribution. However, the process of transition is 
gradual, which need investment of a considerable amount of human resources. 
And  with continuous learning, cooperation, can adjustment made to consummate. 
 
 
Key words: logistics project，investment， feasibility study 
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第一章 绪论 
第一节 研究背景 
国务院《关于印发物流业发展中长期规划（2014—2020 年）的通知》中指
出：物流业是融合运输、仓储、货代、信息等产业的复合型服务业，是支撑国民
经济发展的基础性、战略性产业。加快发展现代物流业，对于促进产业结构调整、
转变发展方式、提高国民经济竞争力和建设生态文明具有重要意义。总体上看，
我国物流业已步入转型升级的新阶段。但是，物流业发展总体水平还不高，发展
方式比较粗放。当前，经济全球化趋势深入发展，网络信息技术革命带动新技术、
新业态不断涌现，物流业发展面临的机遇与挑战并存。伴随全面深化改革，工业
化、信息化、新型城镇化和农业现代化进程持续推进，产业结构调整和居民消费
升级步伐不断加快，我国物流业发展空间越来越广阔。 
    深圳现代物流体系发达，是亚太地区重要的交通枢纽和物流中心，拥有世界
第三大集装箱港口、亚洲最大的陆路口岸，是中国四大航空港口之一。2013 年
上半年，深圳市物流业增加值为 536.17 亿元，占同期全市 GDP 的比重为 8.92%，
物流产业规模超越北京、广州等城市，仅次于上海，稳居全国第二。深圳及珠三
角已建立起规模庞大的制造业体系,形成了强大的外向型经济圈。同时,深圳毗邻
港澳,是国内惟一陆路与香港接壤的城市,区位优势得天独厚。产业优势，以第三
方物流企业为主的现代物流业在深圳初具规模,拥有一批服务水平高,实力强的
现代物流企业。 
国务院于 2014 年 1 月正式批准同意设立深圳盐田综合保税区，这一重大决
策无疑将为深圳保税区的转型和升级工作增添新的活力。按照该方案，深圳盐田
综合保税区涵盖了几乎海关特殊监管区域的所有优惠政策，包括保税仓储业务、
国际贸易分拨中转业务、检验检测维修、保税展览展示、专利研发制造、港口码
头作业等功能。基于园区内产业现状，产业转型与功能升级的任务依然非常艰巨。
按照土地利用规划，园区内尚未开发的若干物流基地项目无疑将在开发战略、功
能定位、投资开发、工程建设、招商运营过程中面临重大调整和选择，对区内物
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流项目未来的发展趋势进行深入系统的研究显得非常迫切且十分必要。 
深圳市安泰城投资发展有限公司过往的主要业务包括在珠三角区域及海南
的房地产开发、投资及金融、及物业管理等领域，初步形成了一定的市场影响力，
在全国已建立起多家分支机构。但无论规模、效益和品牌价值一直处于中小水平。
在竞争日趋激烈的大环境下，公司积极谋求转型及优化业务结构与经营模式，着
力加强多元化经营，通过将自身积累的地产开发优势与合作方产业服务的专业优
势结合，力求在现代物流服务业务领域有所突破，打造承载高端物流产业的现代
化平台，使之成为公司重要的利润增长点。 
第二节 研究方法和内容 
论文希望通过运用投资决策分析理论系统地对具体的实际研究对象位于盐
田综合保税区内的百富新现代物流项目进行研究和分析。通过对项目的主要内容
和配套条件，如市场需求、资源供应、建设规模、环境影响、资金筹措、盈利能
力等，从技术、经济、工程等方面进行调查研究和分析比较，并对项目建成以后
或可获取的财务、经济效益及社会环境影响进行预测，从而提出该项目是否值得
投资和如何开发建设及运营的具体指导意见，为项目决策提供依据的一种综合性
的系统分析方法。从而促使项目在面临转型升级、市场环境多变的运营过程中获
得可持续发展；与此同时也希望能够通过本论文的研究成果和结论，为其他物流
企业在项目决策方面给予一定的借鉴和启示。 
研究的主要内容包括：项目的市场分析和规划定位研究，重点是通过市场需
求分析，如何从传统物流业中脱颖而出实现新的转型，进而对项目进行合理的功
能定位和规划；对项目建成投产后的运营策略以及技术及人力资源的支持和保障
措施进行研究，确保项目在全生命周期内的可持续发展能力；确定项目建设计划，
对总投资进行估算，为投资决策提供依据；以投资估算和收入预测为基础，以财
务指标为依据进行了项目的经济可行性研究论证，并以定性方法简要进行了项目
社会效益评价；简要分析了项目来自市场、管理和资金方面的风险，提出了规避
的措施；最终给出了研究的结论和存在的问题。 
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第二章 市场分析与规划定位 
第一节 项目发展背景 
一、盐田综合保税区产业急需转型与升级 
   图 2-1 盐田保税区功能规划图     
资料来源：百度地图 http://map.baidu.com/?newmap=1&ie=utf-8&s=s%26wd%3D 深圳盐田
港 
 
盐田港保税物流园区属深圳东部海关特殊监管，现已与原沙头角保税区、盐
田港保税区合并整合成为深圳盐田综合保税区，作为深圳几大保税区域的重要组
成部分以及率先对外开放的示范窗口，在引导园区产业集聚、拉动本地经济增长、
融入全球经济贸易等方面发挥了明显的作用。2013 年，保税园区共计实现产值
871 亿元，同比增长了 54%，实现进出口额 444 亿美元，税收总额 25 亿元，在较
小单位面积和空间内完成了比较大的经济产出。 
虽然已取得了一定的成绩，但随着发展水平的日益进步、政策优势的日渐弱
化及内外部环境的日趋复杂，原有园区传统物流占比过高、供应链管理等高附加
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值业务发展缓慢、保税贸易等现代服务功能严重缺失的问题正逐渐显现。为此，
深圳市及盐田区政府从发展的高度对盐田综合保税区的产业转型升级做出战略
部署： 
《深圳保税区域转型升级总体方案-2013》：深圳保税区域未来将建设全球贸
易示范区以及深港保税服务业合作区，重点引进国际 500 强公司亚太区营运中
心、采购中心和国内外高能级贸易主体，发展包括供应链管理、高端航运服务、
商品展示、检测维修、离岸金融、信息资讯等多元化、创新性、互补型保税服务
业集群。其中，盐田港保税物流园区将着力发展多式联运、第三方/第四方物流、
港航服务、供应链管理、展示交易等高附加值业务，支持盐田港后方陆域整合升
级成为真正意义上的综合保税园区。[1] 
 
图 2-2 盐田保税区功能定位图      资料来源：公司内部文件 
 
《深圳市盐田区国民经济和社会发展第十二个五年规划纲要-2011》：盐田区
政府将全面支持港口物流业态的高端化发展，依托区域内保税物流港区的政策优
势，着力发展国际贸易物流，促使国际中转、采购、配送、转口贸易等功能的提
升，利用物联网、电子商务等现代信息技术手段推进港口物流产业价值链到更高
水平；简化保税区申报工作，整合园区空间和政策资源，支持保税区向产业高端
化和自贸区方向转型和进一步发展。[2] 
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